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内容摘要 
不动产物权的变动，对于国家的经济发展和公民的日常生活交易都有着十分
重要的影响。根据我国法律的规定，不动产登记既能公示物权的变动，又是物权
变动生效的必备要件。此外，还能够提升不动产交易的安全性，有利于在不动产
物权发生冲突时，及时地确认不动产的权属，从而更高效地解决争议。然而，登
记错误引发损害的现象却在法律实务中屡有发生。我国的法律中对于不动产登记
错误的规定还不够完善，法律适用上存在着各种分歧和问题，不利于争议的有效
解决和损害的及时赔偿。《不动产登记暂行条例》（以下简称为《暂行条例》）于
2015年颁布实施后，在《中华人民共和国物权法》（以下简称为《物权法》）的
基础上，填补了我国对于不动产登记制度规定上的一些空白。例如，不动产的登
记机构被明确、不动产的登记程序被确定等。但却回避了对登记行为性质的认定，
对于损害赔偿的主体、赔偿金额、赔偿范围等赔偿的具体程序问题，以及归责原
则等也未给予明确的规定。综上可见，不动产登记行为的性质、不动产登记错误
赔偿责任的性质以及赔偿的承担等问题尚需进一步的探讨和研究。 
本文共分成三个主要部分，分别是引言部分、正文部分和结论部分，正文部
分共分成四章来论述： 
引言部分：起首，明确本文研究不动产登记错误赔偿责任的目标和意义所在，
从理论和实践两个角度来分析研究的必要性。其次，梳理当前法学界关于不动产
登记错误赔偿责任的研究，分析研究现状的薄弱点和突破点。最后，对本文的主
要论证思路进行规划，明晰主要逻辑和核心问题，确定每部分的研究重点和论证
目的。 
第一章：不动产登记错误的相关概念。起首，定义不动产登记行为的核心概
念。其次，在概念明确的基础上，探讨不动产登记行为的性质属性，梳理法学界
当前对于这一问题的几种观点，并分析得出本文的观点。最后，从致使不动产登
记错误产生的原因入手，将错误进行类型化的区分，大体上分为不动产登记机构
过错、登记申请人以及多方主体混合过错导致的登记错误三种。这三种登记错误
类型将作为本文论证的主要逻辑和后续章节论证的基础，后续章节在分析不动产
登记错误赔偿责任、归责原则以及责任承担的具体问题时，都将会从这三个角度
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出发。 
第二章：在界定登记错误概念和明确登记行为性质的基础上，分析赔偿责任
的性质。起首，整理汇总赔偿责任相关的法律规定，分析法条上对赔偿责任性质
的态度和倾向。其次，引入实务中的不动产登记错误案例，说明审判机关对于此
类案件的处理倾向和态度。然后，整合法律界当前对于赔偿责任性质的“民事侵
权责任说”、“国家赔偿责任说”和“双重性质说”三种学说。最后，根据前述登
记错误的类型，分别从登记机构过错、申请人过错和多方主体混合过错三个角度
来阐述本文的主张。 
第三章：在赔偿责任定性的基础上，探讨归责原则的选取。起首，梳理归纳
现行法律的相关规定与学界的争议观点。然后，分别分析登记机构过错和申请人
过错情形下，适用的不同归责原则。最后，通过登记错误的类型，分别阐述本文
的观点主张。 
第四章：不动产登记赔偿责任的承担。在登记机构的责任承担上，探讨赔偿
的范围标准和追偿权的问题。着重介绍只依赖国家财政预算的“国家负担机制”、
建立不动产登记错误赔偿基金的“利用者负担机制”、建立不动产登记错误商业
保险赔偿制度这三种赔偿费用保障机制。参考世界上其他国家的制度选择，分析
三种不同赔偿模式和赔偿费用保障机制的利弊，并在此基础上表明本文对于这一
问题的观点。 
 
关键词：不动产登记；登记错误；赔偿责任 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
ABSTRACT 
Changes of the real estate property rights have a significant influence on the 
economic development of the country and the daily life of citizens. The real estate 
registration as the real estate property rights change’s public summons and effective 
element,it is of great significance for the maintenance of the transaction security, the 
cognizance of property right, the maintenance of transaction order and the settlement 
of real right conflict. But in the legal practice there is the phenomenon of the real 
estate registration error. The relevant provisions are too brief about the compensation 
arising from damages caused by incorrect registration of real estate. So in the legal 
practice there are so many difficulties and significant differences. Although issues 
such as registration application, registration procedures and regulatory agencies are 
identified, the question such as the nature of the act of registration were avoided. For 
the subject of compensation, the amount of the scope of compensation and other 
specific procedural issues and the principle of attribution has not given clear. 
Therefore, the value and significance of further investigation on the issues related to 
the liability of real estate registration errors is obviously. 
This article consists of three parts which are divided into four chapters: 
Preface: Introduction. First of all, clearing the study of real estate registration 
error liability’s purpose and significance in the overall. Indicating the theoretical and 
practical significance of this paper. Then, through the analysis of the current status 
quo of the researches on the real estate registration error liability, trying to find the 
weakness of the current study researches. At last, planning the conclusions of this 
article and clarifying the focus of each part of the research and demonstration 
purposes. 
Chapter 1: Related concepts of real estate registration errors. Clarifying the 
definition of the concept of real estate registration errors. On this basis, classifying the 
errors of real estate registration, divided into real estate registration application’s fault 
and real estate registration applicant’s fault.  
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Chapter 2: The nature of the liability for compensation of real estate registration. 
First of all, to sort out and analysisthe the law in force involved in the nature of the 
registration of real estate. Secondly, the introduction of real estate registration errors 
in the case of the trial authorities’s tendency and attitude to deal with such cases. Then, 
to summarize the three views on the nature of the tort liability of real estate 
registration. Finally, according to the type of real estate registration errors, to analysis 
different circumstances of real estate registration errors’s different liability. 
Chapter 3: The principle of imputation of real estate registration error liability. 
First of all, to sort out the relevant provisions of the law in force and the academic 
controversy. And then to analyze the different imputation of the real estate registration 
errors for the real estate registration agency and the real estate registration applicant. 
Finally, from the point of view of the liability of the real estate registration agency and 
the liability of the real estate registration applicant, this paper expounds the 
viewpoints of the principle of imputation. 
Chapter 4: The burden of liability of the real estate registration error. It is still on 
the basis of the previous discussion. On the real estate registration of the applicant's 
liability for compensation and real estate registration agency liability to bear the two 
parts to discuss. In the real estate registration agency liability under the commitment 
to focus on the scope of the issue of compensation and standards, the cost of 
compensation mechanism, the right of recourse for real estate registration agency. 
Based on the institutional measures of other countries in the world, the advantages 
and disadvantages of the three different modes of compensation and the guarantee 
mechanism of compensation are analyzed.And on this basis, to explain the view of 
this article on this issue. 
 
Key Words: Real Estate Registration;Registration Error;Compensation 
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引 言 
不动产物权关乎着国家的繁荣昌盛，也关乎着公民的生活起居。不动产价格
的飞速上涨，已经成为近年来举国关注的热门话题，刚需性购房和投资性炒房行
为日益普遍。不动产交易日益活跃，交易秩序的维护和交易安全的保护，成为了
重要的课题。不动产登记是物权变动的公示方法，可以提升不动产交易的安全性,
对于物权的取得、行使和权属确认起着决定性的作用。①但现实生活中却屡屡发
生因登记错误而致害的情况，这不仅损害了国家的公信力，更会对不动产民事主
体产生最直接的侵害。虽然《物权法》和《暂行条例》中对不动产登记错误进行
了规定，但却回避了赔偿责任性质及救济保障上的问题。② 
不动产登记体现着国家的公信力，登记错误给当事人带来损害的同时，也是
对国家公信力的损伤。因此，登记错误致害的赔偿和救济，对于保障权益和维护
交易安全都有着重要的意义。③本文遵循着一条将不动产登记错误类型化区分的
主逻辑，着重探讨四个当前争议较大的核心问题。首先是定性登记行为和赔偿责
任的性质，在此基础上，结合具体司法实践中的相关案例，探讨致害赔偿的归责
原则和赔偿程序的具体问题。本文的理论意义在于，整合学界目前相关的争议观
点，归纳登记行为性质、赔偿责任和归责原则等焦点问题的不同观点和主张，类
型化不动产登记的错误，在此基础上，得出本文关于上述争议问题的观点，辅以
对其他国家登记赔偿制度的分析，对赔偿责任的选取和赔偿费用保障机制的引入
等具体承担问题进行分析。本文的实践意义在于，对登记错误原因以及类型的划
分，通过分析实务中争议较大的相关案例，提出本文对于司法实务中赔偿救济时
法律适用的观点，对于保护不动产民事主体私有财产、国家公信力以及调控监管
都有所裨益。 
国内对于不动产登记错误的研究可以大致分为两个阶段，以 2007 年的《物
权法》为起始，以 2015年《暂行条例》的颁布实施为分界线。第一阶段是 2007
年至 2015 年，以民法的研究为主。在相关网站进行关键词的检索时，从民法的
                                                             
①江平.中国物权法解释与应用[M].北京:人民法院出版社,2007,78-90. 
②陈耀东.商品房买卖法律问题专论[M].北京;法律出版社,2003,19. 
③王利明.物权法研究[M].北京:中国人民大学出版社,2007,367-371. 
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角度来论述赔偿责任的论文数量远远多于从行政法的角度，且对于很多问题都存
在着争议，未能达成统一定论。争议最大的问题当属不动产登记行为的性质，存
在着 “公法行为说”、“私法行为说”以及“证明行为说”三种不同的主张。“公
法行为说”认为，房地产行政管理部门在进行不动产登记时，是国家行政机关在
行使其职权，以形成法律关系为目的，并产生了法律上的后果，因此是公法性质
的行政行为。“私法行为说”则认为，房地产行政管理部门所做出的登记行为，
完全是依据不动产当事人的意思表示，因此这是一种私法行为。“证明行为说”
则并不将其进行公法与私法的严格划分，认为不动产登记只是不动产管理机构对
双方当事人是否具备办理证件资格的审查，是一种确认而不是批准。此外，研究
的热点和分歧点集中在审查形式的确立上，但是随着 2015 年《暂行条例》的实
施，以形式审查为主、实质审查为辅的审查形式已经被明确，所以研究的焦点转
移到了赔偿责任和救济上。对不动产登记错误赔偿责任的研究，主要集中于赔偿
责任应当归属于民事侵权责任还是国家赔偿责任的探讨上。在此基础上，救济方
式和程序都有所不同，涉及到民事与行政程序的交叉，本文将在类型化不动产登
记错误的基础上，提出本文对登记行为性质及赔偿责任性质的观点。 
世界上其他国家对不动产登记错误这一问题的研究和举措有值得参考借鉴
之处。举例而言，同属大陆法系的韩国，在半个世纪间历经了多达 15 次修正的
《韩国不动产登记法》，根据司法实务中遇到的各类登记错误案例，对登记审查
方式、登记公信力等多个方面进行了适用性调整，并且相继颁布了多部法律完善
制度体系。建立了相对完善的登记错误赔偿机制，设立了专门的赔偿基金，并辅
以相关配套制度，保证基金的充足和灵活流动性，以保证赔偿的落实。 
本文在布局谋篇上从界定不动产登记行为的概念出发，贯穿着一条主逻辑，
先后着重探讨了四个核心问题：不动产登记行为的性质、不动产登记错误赔偿责
任的性质、不动产登记错误赔偿责任的归责原则、不动产登记错误赔偿责任的承
担。主逻辑是从导致错误发生的根源出发，对其类型化区分，后续问题的探讨都
建立在类型化结果的基础上。四个核心问题之间存在着内在的联系，对登记行为
的定性会关系到对赔偿责任的定性，而赔偿责任的性质又影响着归责原则的选择
和责任承担的具体问题。 
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第一章 不动产登记错误的相关概念 
第一节 不动产登记行为的概念与性质 
一、不动产登记行为的概念 
不动产登记行为的概念，以《物权法》第六条的规定为基础，在 2015 年颁
布实施的《暂行条例》第二条中得以明确，《物权法》第六条和第十六条提及的
登记主体、登记机构也由《暂行条例》在第六条和第七条中得以确定。综上，可
以根据法条将其定义为“各级政府指定的不动产登记机构在不动产登记簿上记录
不动产物权变动的行为”。此外，有学者将其定义为“不动产物权变动由登记机
关记录到不动产登记簿以便于查询的行为。”① 
二、不动产登记行为的性质 
在众多相关的争议中，探讨最多也最基础的就是不动产登记行为的性质问
题。对其性质的不同理解和界定，将会牵涉到后续对赔偿责任性质的认定。当前
就这一问题存在着 “证明行为说”、“私法行为说”和“公法行为说”三种不同
的主张。 
“证明行为说”并不将不动产的登记行为进行公法与私法的严格划分，认为
不动产登记只是不动产管理机构对双方当事人是否具备办理证件资格的审查，是
一种确认而不是批准。② 
“私法行为说”的论据是：第一，世界上大多数国家都将不动产登记行为分
类到民事行为中，由其引发的诉讼都归类为民事诉讼。第二，不动产登记作为物
权变动的公示方法之一，应该与同是公示方法的交付具有同样的性质，而动产的
交付被定性为民事的行为这一点是不存在争议的，那么不动产的登记行为也应该
被定性为民事行为。③第三，不动产登记行为的启动，是因为申请人的意思表示，
                                                             
①王利明.物权法研究[M].北京:中国人民大学出版社,2007,301. 
②王克稳.我国不动产登记中的行政法问题[J].法学,2008,(1). 
③马特.不动产登记暂行条例争议问题探讨[J].理论与改革,2014,(4). 
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以国家公信力设置这一制度的目的之一，就是为了保护交易当事人的民事权利，
这种基于对民事权利保护的行为定性为民事性质更为贴切。 
“公法行为说”认为：第一，房地产行政管理部门在进行不动产登记时是国
家的行政机关在行使其被授予的职权，以形成法律关系为目的，并且产生了法律
上的后果，由此可见其满足了公法性质行政行为的要件。第二，不动产登记机构
的登记行为包含了国家意志，对登记材料的审查等行为，体现了国家对不动产交
易秩序的维护和管控，以求达到维护社会稳定的目的和效果。① 
本文并不赞同“私法行为说”的观点，理由陈述如下：首先，很多行政行为
设置的根本目的都是为了保护公民的民事权益，所以设置目的这一点并不能论证
登记行为就是民事行为。其次，并不能简单地用将不动产登记行为定性为民事行
为的国家数量作为论据，很多实施不动产登记制度国家的法律和社会情况，都与
我国的情况有很大的差异。例如在同属大陆法系的韩国，不动产登记是不被承认
具有国家公信力的。所以对于我国来说，这些类似韩国的国家，将不动产登记行
为定性为民事行为这一点并不具有太大借鉴和参考的意义与价值。同时，本文也
认为“公法行为说”忽视了不动产登记申请人在登记程序启动中的重要作用，不
动产登记机构只能在不动产登记申请人意思表示的基础上和范围内行为。② 
本文倾向于将不动产登记行为定性为兼有公法性质和私法性质的混合行为，
而不是非公法即私法的极端。很明显不动产的登记是一个兼备民事要素和行政要
素的过程性行为，混合了两个行为，一个是启动登记的申请人的申请行为，另一
个是对登记材料的审查确认行为。③这样的划分和定性不忽视任何一方，肯定了
国家用公信力保护不动产交易双方权益的公法目的，也认可了不动产登记的本质
在于对民事权利的确认和保护。同时，有利于在此基础上根据错误产生的原因来
划分错误的类型，并进一步分析赔偿责任的性质。 
除上述之外，还存在着一种对不动产登记行为定性的观点。通常来说，实施
不动产登记制度的国家，在设置登记机构时会体现出其对于不动产登记行为定性
的倾向。举例而言，如果将法院作为不动产的登记机构，意味着将不动产登记认
定为司法性质的行为。例如瑞士和德国，根据孙教授的介绍可知，德国将其视为
                                                             
①马特.不动产登记暂行条例争议问题探讨[J].理论与改革,2014,(4). 
②苏永钦.走进新世纪的私法自治[M].北京:中国政法大学出版社,2000,317. 
③原永红.论不动产登记机构错误登记责任[J].山东社会科学,2009,(7):133-135. 
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